
 

Levanger kommune 

Møteinnkalling  
 

 

Utvalg: Eldres Råd 

Møtested: 3008, Formmanskapssalen, Levanger rådhus 

Dato: 08.02.2012 

Tid:  10:00 

 

Faste medlemmer er med dette kalt inn til møtet. Den som har lovlig forfall, eller er 

inhabil i noen av sakene, må melde fra så snart som mulig, på tlf. 74 05 27 05, eller 

e-post: reidun.johansen@levanger.kommune.no  

 

 

Saksnr Innhold  

PS 1/12 Referatsaker 

RS 1/12 Det eurpiske året for aktiv aldring 1012 

PS 2/12 Godkjenning av protokoll 

PS 3/12 Eldrerådet i arbeid - valg av representanter til kurs 

PS 4/12 1719/315/106 m.fl. - Detaljregulering for Sjøgata 33 C / Endring 

av reguleringsplan for RV 774 - Levanger Fergekai 

 

 

Orientering:  

Det vil bli gitt en orientering omkring arbeidet med Samhandlingsreformen. 

 

 

 

 

Levanger, den 1. februar 2012 

 
 

mailto:reidun.johansen@levanger.kommune.no


PS 1/12 Referatsaker 

RS 1/12 Det eurpiske året for aktiv aldring 1012 

 

 

PS 2/12 Godkjenning av protokoll av protokoll fra møte 21.12.11 



Levanger kommune ï Eldres råd ï 08.02.12 -  Sakliste  

 

 

Levanger kommune 
Sakspapir 

 

 

 

Eldrerådet i arbeid - valg av representanter til kurs 

 

 
Saksbehandler:  

E-post:  

Tlf.:   

Reidun Johansen 

reidun.johansen@innherred-samkommune.no 

74052705 

 

Arkivref:  

 2012/897 - /  

 

 
Saksordfører: (Ingen) 

 

Utvalg  Møtedato Saksnr. 

Eldres Råd 08.02.2012 3/12 
 

Rådmannens forslag til vedtak: 

Som Eldreråds representanter til kurset Eldrerådene i arbeid velges: 

1. 

2. 

 

 

Vedlegg: 

Ingen 

1 Eldrerådet i arbeid - informasjon om kurset 

 

Saksopplysninger: 

Fagakademiet (tidligere Kommunal opplæring) arrangerer kurset Eldrerådene i arbeid på 

Steinkjer, torsdag 12. april 2012.  

Kurset skal gi deltakerne innsikt i og kunnskap om eldrerådets viktige rolle for å sikre de 

eldres medvirkning i lokalmiljøet. Det enkelte lokalsamfunn må hele tiden bevisstgjøres 

om hva som må til for å i vareta de eldres rettigheter og velferd. Det må etableres gode 

rutiner og forståelse av hvor viktig det er at eldrerådet både er tidlig aktiv og pådrivende 

for å bidra til at de andre rådsorganene har eldrerådets syn med seg i sin behandling. 

 

Vurdering:  

Det er viktig at eldrerådets medlemmer blir kjent med rådets praktiske arbeid, offentlig 

forvaltning og rådets rettigheter og plikter. Det anbefales derfor at rådet sender 

representanter til dette kurset. 

 

 

 

 

 



Levanger kommune ï Eldres råd ï 08.02.12 -  Sakliste  

 

 



 



Levanger kommune ï Eldres råd ï 08.02.12 -  Sakliste  

 

 

Levanger kommune 
Sakspapir 

 

 

 

1719/315/106 m.fl. - Detaljregulering for Sjøgata 33 C  

 
Saksbehandler:  

E-post:  

Tlf.:   

Reidun Johansen 

reidun.johansen@innherred-samkommune.no 

74052705 

 

Arkivref:  

 2012/897 - /  

 

 
Saksordfører: (Ingen) 

 

Utvalg  Møtedato Saksnr. 

Plan- og utviklingskomiteen 18.01.2012 3/12 

Eldres Råd 08.02.2012 4/12 

 

Rådmannens forslag til vedtak:  

Saken legges fram til Eldres råd og det bes om at rådet gir en uttalelse. 

 

Leder i Eldres råd vil i møte 08.02.12 fremme følgende forslag til høringsuttalelse: 

Plan- og utviklingskomitéen i Levanger har vedtatt forslag til detaljregulering av Sjøgata 

33 C, og at denne legges ut til offentlig ettersyn. 

 
Eldres Råd i Levanger har gjennomgått planens mange detaljer, og mener den ivaretar 

det  som er av betydning for personer med ulike spesielle behov, bl.a. også eldre. 

Ut fra dette ser ikke rådet behov for endringer og/eller justeringer. 

 

Saksprotokoll i Plan- og utviklingskomiteen i Levanger - 18.01.2012  

Forslag i møte: 

Endring fra rådmannen: 

¶ Ny § 2-7: Nivå for fyllinger fastlegges i utomhusplan  

 

Saksordfører: 

Nina Bakken Bye, H 

 

Avstemning: 

Rådmannens forslag til vedtak, med framsatt endring i møtet, enstemmig vedtatt. 

 

VEDTAK:  

Det gjøres følgende tilføyelser i reguleringsbestemmelsene: 

¶ Ny § 2-7: Nivå for fyllinger fastlegges i utomhusplan.  

¶ Ny § 2-8: Ved bygge-/rammesøkand skal det vedlegges utomhusplan i målestokk 

1:500. Denne skal omfatte de formålene som skal opparbeides i forbindelse med 

utbyggingen. Utomhusplanen skal vise: Bebyggelse, adkomst, parkering, 

gangforbindelser, varelevering inkl. skjerming av denne, renovasjonsløsning, 

vegetasjon (plen, beplantning/sorter), dekker (belegningsstein osv.), belysning, utstyr 

(minimum benker, sandkasse, huske) samt kotenivå for framtidig terreng. I 



utomhusanlegg skal det legges vekt på god kvalitet i materialbruk, utforming og 

detaljer.  

¶ § 3-1: Det tilføyes at gesimshøyde skal måles fra planert terrengs gjennomsnittsnivå 

rundt bygningen. 

¶ § 3-1: Takform tilføyes. 

¶ § 3-1 (om parkering for personer med funksjonsnedsettelse): Det bør gå fram om 

prosenten gjelder enkeltformål eller samlet.  

¶ § 3-1: Siste setning (om sjøvarmepumpe) erstattes med § 3.12 (fjernvarme) fra 

områdeplan. 

¶ § 6-1 (Småbåthavn): Type tiltak bør beskrives.  

 

Det gjøres følgende endringer på plankartet: 

¶ Veg 2 innlemmes i parkeringsplassformålet og parkeringsrekken (innenfor 

òTßmmerlundenò) forskyves inntil en redusert grøntrabatt (ny bredde 60 cm) mot 

politihuset. Veg 3, GS2 og bestemmelser tilpasses endret løsning. 

¶ Småbåthavn: Plankartets formålsgrense i sør justeres nordover jf. områderegulering 

 

Vedlagte forslag til reguleringsplan for Sjøgata 33 C, med overnevnte endring, sendes på 

høring og legges ut til offentlig ettersyn iht. plan- og bygningslovens § 12-10. 

 

 

Rådmannens forslag til vedtak: 

Det gjøres følgende tilføyelser i reguleringsbestemmelsene: 

¶ Ny § 2-7: Nivå for fyllinger skal ikke legges lavere enn kote +3,6 (NGO).  

¶ Ny § 2-8: Ved bygge-/rammesøkand skal det vedlegges utomhusplan i målestokk 

1:500. Denne skal omfatte de formålene som skal opparbeides i forbindelse med 

utbyggingen. Utomhusplanen skal vise: Bebyggelse, adkomst, parkering, 

gangforbindelser, varelevering inkl. skjerming av denne, renovasjonsløsning, 

vegetasjon (plen, beplantning/sorter), dekker (belegningsstein osv.), belysning, utstyr 

(minimum benker, sandkasse, huske) samt kotenivå for framtidig terreng. I 

utomhusanlegg skal det legges vekt på god kvalitet i materialbruk, utforming og 

detaljer.  

¶ § 3-1: Det tilføyes at gesimshøyde skal måles fra planert terrengs gjennomsnittsnivå 

rundt bygningen. 

¶ § 3-1: Takform tilføyes. 

¶ § 3-1 (om parkering for personer med funksjonsnedsettelse): Det bør gå fram om 

prosenten gjelder enkeltformål eller samlet.  

¶ § 3-1: Siste setning (om sjøvarmepumpe) erstattes med § 3.12 (fjernvarme) fra 

områdeplan. 

¶ § 6-1 (Småbåthavn): Type tiltak bør beskrives.  

 

Det gjøres følgende endringer på plankartet: 

¶ Veg 2 innlemmes i parkeringsplassformålet og parkeringsrekken (innenfor 

òTßmmerlundenò) forskyves inntil en redusert grßntrabatt (ny bredde 60 cm) mot 

politihuset. Veg 3, GS2 og bestemmelser tilpasses endret løsning. 

¶ Småbåthavn: Plankartets formålsgrense i sør justeres nordover jf. områderegulering 

 

Vedlagte forslag til reguleringsplan for Sjøgata 33 C, med overnevnte endring, sendes på 

høring og legges ut til offentlig ettersyn iht. plan- og bygningslovens § 12-10. 

 

 

Vedlegg: 



1 Planbeskrivelse 16.12.2011 

2 Plankart 25.11.2011 

3 Reguleringsbestemmelser 16.12.2011 

4 Tegninger skisseprosjekt 21.11.2011 

5 ROS-analyse 25.11.2011 

6 Plansammenstilling 

  

Andre saksdokumenter (ikke vedlagt): 

¶ Områdereguleringsplan for Levanger havn, vedtatt 11.06.2011 

¶ Konsekvensutredning Levanger havn 

 

Saksopplysninger: 

Bakgrunn 

Planforslaget er utarbeidet av Trønder-plan as på vegne av Sjøgata 33 C AS. 

Planforslaget legger til rette for bebyggelse i fire etasjer med forretning/kontor/bolig og 

med tilhørende parkering i bebyggelsen (første etasje). Planen viser også areal for 

avløpspumpestasjon, parkanlegg, friområde, trafikkområder omkring bebyggelsen samt 

kai og småbåthavn. Se vedlagte planbeskrivelse for nærmere informasjon.  

 

Forholdet til overordna plan (områderegulering) 

Føringer for arealbruken er gitt i områdeplan for Levanger havn, vedtatt 11.06.11, se 

utsnitt under. Planforslaget er en detaljregulering av bl.a. felt B/F/K-01 i områdeplanen. 

Avgrensning av område for detaljregulering, H810-03, er angitt i områdeplanen. 

 

  
 



Denne avgrensningen er i grove trekk fulgt, men planforslaget omfatter noe mer av 

Tømmerlunden enn forutsatt i områdeplanen. Dette for å få med hel vegbredde. (Østlig 

del av Tømmerlunden skal inngå i detaljregulering av nabofelt). Andre avvik fra 

områdeplanen er nærmere omtalt i saken. 

 

Vedlagte plansammenstilling viser 

forholdet mellom områdeplan og 

foreslått detaljregulering. Områdeplan 

(hvitt), planforslag (rødt), basiskart 

(turkis) og flyfoto fra 2009. 

 

Illustrasjonen til høyre, fra 

områdeplanens planbeskrivelse, viser 

framtidige siktlinjer. Fire siktlinjer 

berører aktuell detaljregulering.  

 

Forholdet til forskrift om 

konsekvensutredning 

Det er gjennomført konsekvensutredning i forbindelse med områdeplanen. 

Detaljreguleringen utløser ikke krav om ny konsekvensutredning. 

 

Forholdet til forskrift om rikspolitisk bestemmelse for kjøpesentre 

Områdeplanen har ingen begrensning ift. kjøpesenter, men angir heller ikke at forretning 

kan omfatte kjøpesenter. I kommunens sentrumsavgrensning har planområdet status som 

et avlastningsområde innenfor sentrum, men vi ser på havneutbyggingen som en naturlig 

byutvikling tett opptil dagens bykjerne. 

  

I forslag til bestemmelser er mulighet for forretning begrenset til 1. og 2. etasje, hvorav 

begge etasjene også tenkes benyttet til andre formål. Det er opplyst at det planlegges 245 

m2 forretning av type postordresalg. Parkeringsmuligheter vil sannsynligvis begrense 

omfanget. Vi anser følgelig at kjøpesenterstoppen er lite relevant i denne saken.  

 

Planområdet 

Planområdet er på 5203 m2 og ligger i Levanger sentrum, mellom fergeleiet og 

Gunnlaug Ormstunges gate. I øst omfatter planforslaget småbåthavn i Sundet og i vest 

avgrenses planen omtrent midt i eksisterende parkeringsplass. Planområdet omfatter bl.a. 

Sjøgata 33 C, nåværende Nærengrostomta ved fergeleiet til Innherredsferga. 

 

Planstatus 

Planomr¬det omfattes av kommunedelplan òSundet - havnaò, vedtatt 14.05.03. 

Føringene for planområdet er imidlertid mer detaljert fastlagt i senere områderegulering. 

 

Planområdet omfattes altså av områderegulering for Levanger Havn, vedtatt 11.06.11. 

Denne planen erstatter tidligere reguleringsplaner (Reguleringsplan òRv774 ï Levanger 

fergekaiò, vedtatt 03.04.02 og reguleringsplan òKirkegata ï Havna 1ò, vedtatt 26.09.96). 

 

Områdeplanens reguleringsbestemmelser er omfattende og detaljert, og det er en ekstra 

utfordring å følge opp denne. Innholdsmessig er planforslaget på høyde med det som 

kreves, med noen få, delvis naturlige, unntak. Dette gjelder avklaring av takform med 

møneretning/takfall samt evt. kotehøyde for gesims. Da uteopphold er forutsatt i en 

større offentlig park er det ikke avgrenset noen tydelig lekeplass. Sykkelparkering og 

frisikt er ikke angitt. Sykkelparkering kan vises i utomhusplan. Før sluttbehandling må 

det jf. områdeplanen angis i bestemmelsene at utomhusplan med nærmere angitt 



detaljeringsnivå skal vedlegges byggesøknad. Blant annet skal beplantning og belysning 

tas med. 

 

Videre skal det ifølge områdereguleringen gjøres rede for grunnforhold med evt. 

forurensninger eller radon, materialbruk i bygninger og utomhusanlegg inkl. evt. 

kaifronter, strømforsyning, energiløsninger, avfallshåndtering, geotekniske forhold, evt. 

støyskjermingstiltak, universell utforming, sikkerhet sjøtomter, sjøsikkerhet, 

masseoppfylling/terrengnivå (inkludert evt. motfyllinger i sjø), vann- og avløpsforhold. 

Dokumentasjon på at støykravene i § 3.3 overholdes skal vedlegges detaljreguleringen. 

 

Planforslagets forhold til planstatus går fram underveis i saken. Det er foreslått 

detaljering og eventuelle avvik en må ta nærmere stilling til i saken. 

 

Planforslaget 

Generelt 

Foreslåtte reguleringsformål går fram av plandokumentene. Hovedintensjonen er å legge 

til rette for bebyggelse i 4 etasjer med bolig, forretning, kontor og parkering. 

 

Områdeplanens mulighet for tjenesteyting og bevertning er ikke videreført. 

 

I områdeplanen har Tømmerlunden formålet gatetun (offentlig). Dette arealet foreslås nå 

detaljregulert til offentlige formål som park, felt for eksisterende avløpspumpestasjon, 

parkeringsplass, veg og gang- og sykkelveg. Formålene anses å følge opp områdeplanen. 

 

Områdeplanens bestemmelse om at det skal anlegges stier inne på området som letter 

beboernes, arbeidstageres og besøkendes tilgang til sjøen og grønnstruktur er ikke 

videreført i bestemmelsene, men planen viser flere relevante gangforbindelser. 

 

Bebyggelsen 

Se planbeskrivelse og illustrasjoner for utfyllende informasjon om planlagt utbygging. 

 

Det foreslås maks gesims 12,5 m over terreng. Høyden er iht. områdeplanen, men vi 

foreslår at høyden skal måles fra planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen, 

som forutsatt i områdeplanen. 

 

Områdeplanens bestemmelse om at høyden er satt slik for å realisere den inntrukne 4. 

etasje og opprettholde den gjennomgående siktlinjen fra Gunnlaug Ormstunges gate og 

opp gjennom Sundet er ikke tatt med. Når det gjelder siktlinjer (se illustrasjon tidligere i 

saken) er det imidlertid i planbeskrivelsen sagt at: Planlagt gate nord/øst for prosjektet 

vil få utsikt til Levanger-sundet i et hull (åpning) tvers gjennom bygningen i en høyde/ 

bredde lik ca 6 x 10 m. Eventuell inntrekking av øverste etasje mot noen sider er ikke 

angitt i forslag til bestemmelser, men foreløpige illustrasjoner viser stor grad av 

inntrekking. 

 

Områdeplanens bestemmelse om minste gesims på 6 m er ikke videreført, men lavere 

bebyggelse enn dette synes likevel ikke aktuelt. Mulighet for fire etasjer i stedet for tre 

ble for øvrig endret i områdeplanen etter ønske fra utbygger/grunneier. 

 

Områdeplanen åpner for at det i detaljregulering kan fastsettes større byggehøyde for 

trappehus, heishus og andre nødvendige tekniske installasjoner. Vi regner med at dette 

ikke er aktuelt. 

 

Takform bør angis i bestemmelsene før høring og offentlig ettersyn. 



 

I form ligner omriss av planlagt bebyggelse områdeplanens veiledende omriss, men 

gårdsrom/-plass i nord har blitt noe mindre. Bebyggelsen har fortsatt noe karrépreg, som 

forutsatt i områdeplanen. Planforslaget avviker noe fra områdeplanen mht. 

formålsbegrensning, byggegrenser og planlagt omriss, se vedlagte plansammenstilling. 

Planlagt bygg har større utstrekning i vest og øst, men noen tilpasninger kan aksepteres. 

For fasadene mot Sundet og parken omfatter dette utbygg med bl.a. uteplasser.  

 

Tillatte formål for hver etasje er angitt i bestemmelsenes § 3. Vi forholder oss til dette, 

og ikke avvikende løsninger angitt i planbeskrivelse og foreløpige illustrasjoner. 

Det planlegges 15 leiligheter. I bestemmelsene er følgende foreslått: 1. etasje kan 

benyttes til parkering, boder, tekniske rom og forretning/kontor. 2. etasje kan benyttes til 

boliger og forretning/kontor. 3. og 4. etasje kan benyttes til boliger. 

Områdeplanens bestemmelse om at det ikke tillates boliger i 1. etg. er dermed ivaretatt. 

 

Områdeplanens bestemmelse om at det ikke tillates bakkeparkering anses fulgt opp. Det 

er forutsatt parkering i bebyggelsen og det er ikke tillatt å parkere på gårdsplassen. 

 

Områdeplanens bestemmelse om at minst 25 % av bebyggelsens bruksareal skal være 

kontor og forretning videreføres ikke. Andelen vil sannsynligvis ligge noe i underkant. 

Ifølge planbeskrivelsen planlegges det 245 m2 forretning/kontor. 

 

Områdeplanens bestemmelse om at arealer i 1. etasje i størst mulig grad skal nyttes til 

virksomheter som er publikumsorientert videreføres ikke. Planlagt forretning (ca. 245 

m2) av type postordresalg er ikke publikumsorientert, heller ikke privat parkering. 

Utbyggingen er relativt begrenset, bakkeparkering er ikke tillatt og p-kjeller eller frikjøp 

antas uaktuelt. Vi har følgelig forståelse for at parkering i første etasje begrenser 

mulighetene for forretning/kontor i samme etasje.    

 

Områdeplanens bestemmelse om at fasadene skal ha vesentlig preg av vinduer og 

inngangspartier mot fortau er ikke videreført i bestemmelsene. Her planlegges det 

hovedsakelig parkering i første etasje. Dvs. at andre forhold vektlegges. 

 

Estetikk 

Bestemmelser fra områdeplanen er videreført, men to setninger er utelatt. Dette gjelder 

setningen om at bygningen skal utføres med variasjon i fasadeliv og materialbruk. Samt 

at det i utomhusanlegg skal legges vekt på god kvalitet i materialbruk, utforming og 

detaljer. Det siste ble tatt inn i områdeplanen etter innspill fra estetikkutvalget, og bør 

tilføyes bestemmelse om utomhusplan. 

 

Det er gjort rede for materialbruk, men omtalen er ikke juridisk bindende. 

 

Grad av utnytting 

Det bebyggbare området er i detaljreguleringen begrenset i forhold til i områdeplanen, 

og prosentandelen som kan bebygges er oppjustert. Det bebyggbare området er 

imidlertid noe utvidet i øst og vest. Dette gjelder detaljer/utbygg for planlagt bebyggelse. 

Det foreslås %-BYA = 100 % av bebyggbart formål på ca. 1210 m2. 

 

Områdeplanen angir minimum og maks %-BYA på hhv. 40 og 70 % av et formålet på 

ca. 1480 m2, som også omfattet det arealet som nå foreslås detaljregulert til gårdsplass 

og plass for renovasjon. Ifølge områdeplanen kan 592 til 1036 m2 bebygges. 

 



Ca. 174 m2 mer bebyggbart areal kan aksepteres, forutsatt at det ikke går vesentlig 

utover tilliggende områder eller andre forhold. Parken i øst blir noe mindre.   

 

Biladkomst og gang-/sykkelveg 

Det foreslås hovedadkomst fra Gunnlaug Ormstunges gate, men med mulighet for 

varelevering via gang- og sykkelveg på motsatt side av bygget. 

 

Plankartet viser 4 avkjørselspiler. En gjelder for varetransport og transport av 

forflytningshemmede til gårdsplass. Den i sør gjelder varetransport til forretning/kontor. 

De to siste gjelder adkomst til garasjeanlegg i 1.etasje. 

 

Forholdene for myke trafikanter anses gode, med fortau langs Gunnlaug Ormstunges 

gate og gang- og sykkelveg langs Sundet (rundt bygning). Veg2 og Park 1 gir også 

mulighet for å krysse planområdet nord-sør. Varelevering med adkomst via gang- og 

sykkelveg er imidlertid ikke ideelt, men trafikkomfanget blir forhåpentligvis lite. 

  

Gang- og sykkelveg 1 (nærmest Sundet) avviker noe fra områdeplanen i bredde og 

retning, men den flukter med planlagte videreføringer. Fortauet langs Gunnlaug 

Ormstunges gate får også ett litt smalere parti. 

 

I områdeplanen er siktlinjer delvis ivaretatt gjennom formål (bl.a. veger). Planlagt veg 

over Tømmerlunden bør ivareta en slik siktlinje. Under parkering foreslår vi likevel en 

justering. 

 

Områdeplanens bestemmelse om at alle tilliggende veger til et kvartal skal være 

ferdigstilt før området bebygges anses videreført i bestemmelsenes § 7. Veg 1 (Gunnlaug 

Ormstunges gate) er ikke nevnt, da dette er eksisterende gate. 

 

Kai 

Kaiformål med tilhørende bestemmelse er iht. områdeplan, bortsett fra at det nå ikke 

framgår at anlegget skal inngå i utomhusplaner for tilliggende kvartaler. Opparbeiding er 

ikke nevnt i forslag til rekkefølgebestemmelser § 7. Vi forutsetter at eventuell 

opparbeidelse avklares i utbyggingsavtalen. 

 

Parkering 

Boligparkering: 

Foreslått minstekrav (0,75 plass pr. boenhet + 0,5 pr. hybel) er iht. områdeplanen. 

 

Parkering for forretning/kontor: 

Det foreslås en reduksjon ift. områdeplanen - 1 plass pr. 65 m2 BRA i stedet for pr. 50 

m2 BRA. Dette begrunnes med at forretningsvirksomhet av type postordresalg eller 

lignende medfører et lavere parkeringsbehov enn ordinær forretningsvirksomhet. 

Jf. områdeplanen sier bestemmelsene at forretning i tillegg skal ha lasteareal for vare- og 

lastebiler. Skjerming av varelevering bør nevnes i utomhusplan. 

 

Planlagte parkeringsplasser innomhus 

Det planlegges 16 parkeringsplasser i 1. etasje, hvorav 5 HC-parkering. 

12 av disse plassene er tiltenkt de 15 leilighetene. Dette gir 0,8 parkeringsfelt pr. 

boenhet. De resterende 4 parkeringsplassene er tiltenkt kontor/forretning. Dette gir ca. 1 

p-plass pr. 61,25 m2 BRA.  

 

Offentlig parkering er vist med eget formål der en opprinnelig har tenkt gatetunet 

òTßmmerlundenò. Av 12 plasser er en det en HC-plass. Dette utgjør ca. 8 %. 



 

HC-parkering  

Minstekravet i bestemmelsene (5 %) og 1 av 12 er tilfredsstillende. Det bør imidlertid gå 

fram om prosenten gjelder enkeltformål eller samlet.  

 

Offentlig veg og parkering i Tømmerlunden 

Områdeplanens regulering til gatetun forutsetter færre parkeringsplasser. 

¶ Foreslått detaljregulering viser 12 parkeringsplasser. Vi foreslår at veg 2 innlemmes i 

parkeringsplassformålet og parkeringsrekken (innenfor òTßmmerlundenò) forskyves 

inntil en redusert grøntrabatt (ny bredde 60 cm) mot politihuset. Veg 3, GS2 og 

bestemmelser tilpasses endret løsning. 

 

. Dette vil bryte noe med framtidig siktlinje, men inntil videre gjør også eksisterende 

bebyggelse det. Planløsningen kan endres i forbindelse med detaljregulering av 

nabokvartal KBA-1. 

 

Lek og uteopphold 

Ifølge forslag til bestemmelser skal det avsettes 25 m2 felles eller offentlig 

uteoppholdsareal pr. leilighet. Dette er iht. områdeplanen, som for øvrig her tillater at 

deler av uteoppholdsareal blir dekket av parker innenfor reguleringsplanen. Dette skal 

redegjøres for ved detaljregulering. 

 

For 15 boenheter vil det være krav om minst 375 m2 uteoppholdsareal. 

I planforslaget er det forutsatt at dette dekkes i offentlig parkanlegg rundt bygning. Park 

1 og 2 omfatter til sammen vel 1 mål, men ikke alt er like egnet til opphold. 

Det er for øvrig foreslått mer parkareal enn forutsatt i områdeplanen. Dette gjelder park 2 

og areal ved varelevering. Dette er areal mellom bygget og offentlig gang- og sykkelveg. 

 

Ifølge planbeskrivelsen vil parkområdet rundt bygning bli benyttet og tilrettelagt som 

uteoppholdsarealer. Området vil bli utformet med vegetasjon, en betydelig andel 

belegningsstein, belysning, benker, lekeapparat og annet utstyr. 

 

Park 1 òTßmmerlundenò skal vÞre for allmennheten, men ogs¬ dekke planlagte boligers 

behov for uteopphold. Det kan bli en utfordring å løse dette uten å privatisere plassen. 

Detaljert løsning bør gå fram av utomhusplan som vedlegges bygge-/rammesøknad. 

 

Ifølge områdeplanen skal uteareal for lek og opphold for barn og unge, ferdigstilles 

samtidig med boligene det skal betjene. Dette er delvis hensyntatt i detaljreguleringen, 

da det foreslås ferdigstilling fire måneder senere. 

 

Grønnstruktur (friområde og parker) 

Parkområdene (Park 1 og 2) er omtalt ovenfor. Foreslåtte bestemmelser er en utdyping 

av områdeplanens bestemmelser for gatetunet Tømmerlunden. I tråd med områdeplanen 

bør det tas med at detaljert utforming med vegetasjon, belysning og sittemuligheter skal 

medtas i utomhusplan. 

 

Friområdet ligger ned mot Sundet og småbåthavna. Formål og bestemmelser er iht. 

områdeplanen.    

 

Småbåthavn (anlegg i sjø) 

Formål og bestemmelser er iht. områdeplanen, forutsatt at formålsgrensen i sør trekkes 

noe nordover. Evt. opparbeidelse avklares i utbyggingsavtale. Opparbeidelse er ikke 



foreslått i rekkefølgebestemmelsene. Beskrivelse av type tiltak (sannsynligvis 

flytebrygge) bør gå fram av bestemmelsene.   

 

Universell utforming og tilgjengelig boenhet 

Se bestemmelsenes § 2-5. Jf. områdeplanen er det foreslått at minst 40 % av boligene 

skal tilfredsstille krav om tilgjengelig boenhet. Minstekravene i TEK 10 vil imidlertid 

gjelde, og med 4 etasjer vil det være krav om heis. Da øker også tilgjengelighetskravene 

og det blir krav om universell utforming av utearealene. Videre krever TEK 10 

universell utforming av byggverk for publikum og arbeidsbygning.  

 

TEK10 har ikke konkrete krav til HC-parkering, men dette er angitt i planen. 

 

Det kan gis bestemmelser med krav om undersøkelser med sikte på å overvåke og 

klargjøre virkninger for bl.a. tilgjengelighet for alle, ved gjennomføring av planen. Dette 

vil gi større fokus på tilgjengelighet og universell utforming. Tiltakshaver bør uansett 

benytte sjekklister for å sikre at kravene i TEK 10 blir oppfylt.  

 

Risiko- og sårbarhetsanalyse (ROS) 

Ifølge planbeskrivelsen er følgende mulige trusler identifisert: 

 

Naturgitte forhold: Ustabil grunn, tidevann/stormflo, flom i Levangerelva og radon. 

 

Infrastruktur: Ulykker med farlig gods og ulykker på sjø. 

 

Grunnforhold: 

Planområdet er i plandokumentene vurdert som sikkert mot skredhendelser som 

involverer kvikkleire, men det må utføres geotekniske vurderinger og evt. supplerende 

grunnundersøkelser før utbygging. Dette er synliggjort i bestemmelsenes § 3-1. 

 

Trafikk: 

Planene vil ikke ha vesentlig innvirkning på trafikksikkerhet og framkommelighet, 

verken for gående, syklende eller kjørende.  

 

Klima: 

Det vil ikke oppstå endringer i lokalklimatiske forhold som følge av planen. 

Områdeplanens krav til minste kotehøyde +3,8 for golv i første etasje er videreført. Vi 

tilrår at områdeplanens krav til minste kotehøyde +3,6 for fyllinger også videreføres.  

 

Støy: 

Det er ikke foretatt støyberegning eller støymålinger for planområdet. Det foreligger 

følgelig ingen dokumentasjon på at støykravene vil bli overholdt, slik områdeplanen 

krever, men det er foreslått bestemmelser som skal sikre tilfredsstillende støynivå. 

 

Det antas for øvrig at støy fra trafikk (vegtrafikk og båttrafikk) er såpass lav at dette ikke 

vil være til vesentlig sjenanse for de planlagte leilighetene. 

 

Planområdet berøres ikke av Statens vegvesens støysonekartlegging langs Kirkegata. 

 

Kulturminner 

Vi kjenner ikke til verneverdige kulturminner i området. 

Planområdet ligger utenfor det området som er foreslått fredet av Riksantikvaren.  

 

Biologisk mangfold - forholdet til naturmangfoldloven 



Sundet er blant annet en svært viktig plass for bl.a. ærfugl. Vi er usikre på hvordan 

småbåthavn (sannsynligvis flytebrygge) og sjøvarmepumpe vil påvirke forholdene i 

sundet, da tiltakene ikke er nærmere beskrevet. I forbindelse med forslag til 

reguleringsplan for hotell og kulturhus i Sundet, foreligger uttalelse fra Landbruk og 

naturforvaltning (19.10.2009) vedrørende biologisk mangfold i Sundet. Her nevnes bl.a. 

feltarbeid i regi av NIVA knyttet til kartlegging av marine naturtyper i kommuner ved 

Trondheimsfjorden. Vi finner at kartleggingen ikke viser forhold som må hensyntas 

innenfor aktuell detaljregulering. Planens detaljeringsnivå gjør det vanskelig å vurdere 

effekter på strømningsforhold i Sundet. 

 

Energiløsninger 

Planområdet ligger innenfor konsesjonsområde for fjernvarme. 

 

I områdeplanen er det gitt følgende bestemmelse: 
3.12 Fjernvarme 
Innenfor planområdet, hvor det er gitt konsesjon for fjernvarme, skal ny bebyggelse inklusiv 
påbygg, tilbygg og større hovedombygginger med BRA over 250 m2 tilknyttes 
fjernvarmeanlegget. Konsesjonær må da bekrefte at fjernvarme kan leveres til det aktuelle 
tiltaket. Kommunen kan gjøre helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten, der det 
dokumenteres at bruk av alternative løsninger for tiltaket vil være miljømessig bedre enn 
tilknytning. For de bygninger som eventuelt ikke blir tilknyttet fjernvarmeanlegg skal 
oppvarming dekkes med bioenergi, varmepumpe eller andre nye fornybare energikilder. 
 

Overnevnte bestemmelse er ikke videreført i planforslaget. Vi har ikke mottatt 

dokumentasjon som tilsier at tilknytningsplikt ikke skal kreves, men det går fram av 

planbeskrivelsen at bygningen planlegges som meget energibesparende med isolasjon i 

tak og vegger som overgår kravene i TEK 10. Samt at oppvarming skal skje via 

sjøvarmepumpe og vannbårent varmeanlegg. Det går fram av bestemmelsene at 

oppvarming dekkes med sjøvarmepumper. At dette er en bedre løsning enn fjernvarme 

bør dokumenteres ved bygge-/rammesøknad. Vi tilrår at områdeplanens bestemmelse 

videreføres. Vi regner med at evt. tiltak i Sundet må vurderes av fylkesmannen. 

 

Ifølge områdeplanen skal utendørs strømforsyning redegjøres for i detaljreguleringsplan. 

Dette er ikke gjort, og vi forutsetter følgelig at dette blir innomhus. 

 

Renovasjon 

Det er forutsatt underjordisk anlegg (§ 3-4), som forutsatt i områdeplan. 

Formålets størrelse og snumulighet for kranbil har vi ikke sett nærmere på. Gunnlaug 

Ormstunges gate vil bli en blindveg i framtida.  

 

 

Utbyggingsavtale 

Ifølge områdeplanen skal det foreligge utbyggingsavtale for bl.a. opparbeidelse av 

parker og plasser inkl. Tømmerlunden. Det er igangsatt forhandlinger mellom utbygger 

og kommunen. Vi forutsetter at avtalen må foreligge før planen kan sluttbehandles. 

 

Planprosess 

Medvirkning 

Det ble avholdt forhåndskonferanse/oppstartsmøte den 10. mai 2011. 

Igangsetting av planarbeidet ble annonsert i Levangeravisa i april 2011. 

Det ble sendt informasjonsbrev til berørte grunneiere og til høringsparter. 

Forhåndsuttalelser fra fylkesmannen, fylkeskommunen, NVE, NTNU Vitenskapsmuseet 

og Bio Varme AS er oppsummert og kommentert i planbeskrivelsen. 

 



I kommunen er planforslaget forelagt: Kommunalteknikk, Bygg og eiendom, 

barnerepresentant, kommunelege, helsekoordinator, fagperson for universell utforming 

samt Brann og redning. Det er kun mottatt en uttalelse: 

 

Barnerepresentanten, 06.12.2011 

Viser til planbeskrivelsens pkt 5.4, uteoppholdsarealer/lek i tilknytning til boliger, der 

det står følgende: Parkområde rundt bygning vil bli benyttet og tilrettelagt som 

uteoppholdsarealer. 

 

For å kunne vurdere dette punktet på en god måte er jeg avhengig av følgende 

tilleggsopplysninger: 

¶ Størrelsen på området som blir tilrettelagt som uteoppholdsareal. 

¶ Blir området ferdigstilt samtidig som leilighetene? 

¶ Utforming/innhold (eks. sandkasse, leiker, balløkke m.m.). 

¶ Dekker området alene kravet om avsatt areal? 

 

Kommentar: 

Uttalelsen er forelagt forslagsstiller. Beskrivelse og bestemmelser ble revidert 16.12.11. 

Se også vurdering i saken under lek/uteopphold. 

 

Vurdering:  

Detaljreguleringen blir en komplett plan som vil bli juridisk bindende for utbyggingen. 

Føringer i områdeplanen er stort sett fulgt opp, delvis gjennom bestemmelser som vil gi 

samme resultat som områdeplanen legger til rette for. 

 

Vi tilrår at planforslaget, med endringer som angitt i Rådmannens innstilling, sendes på 

høring. 
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1. FORORD 

 

Trønder-plan as er engasjert av Sjøgata 33C AS for å utarbeide reguleringsplan for 

Sjøgata 33C i Levanger kommune. Formålet med reguleringsplanen er å tilrettelegge for 

bygging av leiligheter. 

 

Arbeidene ble kunngjort i april 2011 i samsvar med bygningslovens § 12-8. 

 

Reguleringen utarbeides som en detaljregulering. 

  

Prosjektansvarlig hos Trønder-plan as har vært ing. Jan Ola Ertsås og siv.ing. Erlend 

Gystad som saksbehandler. 

 

Steinkjer 16.12.11 

 
Erlend Gystad 

  



2. OMRÅDEBESKRIVELSE  

2.1 Beliggenhet 

Det aktuelle området, Sjøgata 33C, ligger ved Levanger fergekai i sentrum av Levanger 

kommune.  

  

2.2 Grunnforhold  

Planområdet vurderes sikkert mot skredhendelser som involverer kvikkleire. Dette er 

vurdert ut i fra et betydelig antall tidligere grunnundersøkelser i området.  

 

Det må utføres geotekniske vurderinger og eventuelle supplerende grunnundersøkelser i 

forbindelse med det planlagte tiltaket før det blir gitt klarsignal for bygging. 

 

Det vises for øvrig til ROS-analyse og geoteknisk rapport. 

2.3 Eksisterende planer 

Områdereguleringsplan Levanger Havn, vedtatt 11.06.11 

 

Kommunedelplan òSundet - havnaò, vedtatt 14.05.03. 

 

Reguleringsplan òRv774 ï Levanger fergekaiò, vedtatt 03.04.02. 

 

Reguleringsplan òKirkegata ï Havna 1ò, vedtatt 26.09.96 

 

2.4 Utbyggingsavtale 

Det er igangsatt forhandlinger mellom byggherre og kommunen vedrørende 

utbyggingsavtale. 

2.5 Eiendomsforhold 

Grunneiere for eiendommer innenfor planområdet er: 

 

Eiendom, gnr/bnr Eier 

315/106, 335 Einar Hallem & Sønn AS 

315/4, 125, 333 Levanger Kommune 

 

Deler Tømmerlunden er utelatt fra reguleringsplan. Dette er gjort da det ikke foreligger 

planer for bebyggelsen på eiendom 315/114, 288. 

 

Planens begrensning over Tømmerlunden er satt på bakgrunn av områderegulering for 

Levanger Havn vedtatt 11.06.11, dvs. linje for avgrensning mellom hensynssone H810-

03 og H810-02 og avkjøringspil langs denne linje. Avgrensningslinja og avkjøringspil 

faller sammen med senterlinje veg inn til Tømmerlunden. Hele vegens bredde er tatt med 

i reguleringsplanen.  

2.6 Kultur minner 

Det er ikke registrert verneverdige kulturminner i området.  

 

 

 



3. BYGNINGSMESSIG BESKRIVELSE  

Sjøgata 33C, nåværende Nærengros-tomta ved fergeleiet til innherredsferga skal 

bebygges med boliger i 4 etasjer. Prosjektet vil bestå av 15 leiligheter med parkering i 

lukket parkeringsanlegg i 1.etasje. 2.-, 3.- og 4.etasje blir rene boligareal. Bygningen vil 

få en meget attraktiv beliggenhet sentralt i Levanger og prosjektet er så godt som 

fullbooket.  

 

En liten del av eksisterende bygning vil stå igjen og gi plass for noe næringsareal (kontor 

og forretning av type postordresalg, totalt ca. 245m
2
) og dessuten tekniske rom og boder 

for boligene. Boligene nås via heis og trapp samt nødvendig rømningstrapp. Horisontale 

forbindelser skjer via åpne svalganger fra trapp/ heis. Leilighetene vil få utenpåliggende 

balkonger mot sør og vest samt at leiligheter i 4.etasje vil få takterrasser over 3.etasjes 

tak. 

 

Fasader vil få kledning av «Royalimpregnert» trevirke samt sementbasert platekledning i 

4.etasje. Rekkverk på balkonger og svalganger vil bestå av glass og metall. 

 

Bygningen planlegges som meget energibesparende med isolasjon i tak og vegger som 

overgår kravene i TEK 10. Oppvarming skal skje via sjøvarmepumpe og vannbårent 

varmeanlegg.  

 

Planlagt gate nord/ øst for prosjektet vil få utsikt til Levangersundet i et hull (åpning) 

tvers gjennom bygningen i en høyde/ bredde lik ca 6x10m. 

 
4. PLANPROSESSEN 

4.1 Deltakere i planprosessen 

Trønder-plan har utarbeidet planforslaget i samarbeid med Jon A. Olsen Arkitektkontor 

og med bistand fra Levanger Kommune. 

 

Det ble avholdt oppstartsmøte 10.05.11. 

4.2 Varsel om igangsetting 

Igangsetting av planarbeidet ble annonsert i Levangeravisa i april 2011. 

Det ble sendt informasjonsbrev til berørte grunneiere og til høringsparter. 

4.3 Innspill i planprosessen 

Det har kommet innspill fra følgende under planprosessen: 

Høringspart Innspill  Kommentarer 

Fylkesmannen i 

Nord-Trøndelag 

Det må tas hensyn til og 

tilrettelegges for barn, unge og 

funksjonshemmede. ROS-analyse 

må utarbeides. Støymessige 

forhold må vurderes 

 

ROS-analyse er utarbeidet 

med vurdering av støy. 

Bebyggelse og anlegg skal i 

størst mulig grad gis universell 

utforming. Det tillates i vedtatt 

plan for Levanger Havn at 

deler av uteoppholdsareal blir 

dekket av parker innenfor 

reguleringsplanen. 

Nord-Trøndelag 

Fylkeskommune 

 

Det bør bygges kun i tre etasjer. 

Det forutsettes at forslag til 

områderegulering for Levanger 

havn ligger til grunn for videre 

detaljregulering. Planforslaget bes 

Områderegulering Levanger 

havn ble vedtatt 25.05.11. 

Denne planen ligger til grunn 

for detaljreguleringen. Jfr. 

denne planen tillates det 



sendt til Riksantikvaren angående 

kulturminnefredningen i Levanger 

sentrum. Det minnes om 

aktsomhets- og meldeplikten etter 

kulturminneloven 

bygging i fire etasjer for 

planområdet. 

NVE Det bør gjennomføres en 

geoteknisk fagkyndig vurdering 

ang mulig skredfarlige 

kvikkleireforekomster 

 

Geoteknisk vurdering er utført. 

NTNU 

Vitenskapsmuseet 

 

Minner om meldeplikten for 

kulturminner under vann  

 

Tas til etterretning 

Biovarme 

 

Biovarme har konsesjon for 

framføring av fjernvarme i 

Levanger sentrum, og ønsker 

derfor å komme i dialog med 

utbygger vedrørende avtale om 

fjernvarmeleveranser 

 

Oppvarming av bygninger skal 

dekkes med sjøvarmepumper. 

Ihht. bestemmelser i område-

reguleringsplan Levanger 

Havn, vedtatt 25.05.11, kan 

kommunen gjøre unntak fra 

tilknytningsplikten til 

fjernvarmeanlegg der det 

dokumenteres at bruk av 

alternative løsninger for 

tiltaket vil være miljømessig 

bedre enn tilknytning (dersom 

oppvarming dekkes med 

bioenergi, varmepumpe eller 

andre nye fornybare 

energikilder). 

 
5. BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET  

5.1 Arealdisponering 

 

Området er regulert til følgende formål: 

 

Bebyggelse og anlegg 

- Bolig/Forretning/Kontor 

- Bolig/Forretning/Kontor/Fortau 

- Avløpsanlegg 

- Renovasjonsanlegg 

- Gårdsplass 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

- Veg 

- Fortau 

- Gang-/sykkelveg 

- Kai 

- Parkeringsanlegg 

Grønnstruktur 

- Friområde 

- Park 

Bruk og vern av sjø og vassdrag 



- Småbåthavn 

 

Arealets størrelse er 5 203 m2. Øvrige arealer er listet opp i tabell: 

 
Formål Felt Eier ID Areal (m2) 

Veg V4 3 B150 32 

Park P1 1 B236 893 

Park P2 3 B16F 189 

Bolig/forretning/kontor B/F/K 3 B2BD 1210 

Veg V3 1 B1DE 25 

Gang-/sykkelveg GS2 1 B1D2 12 

Veg V2 1 B0FC 237 

Avløpsanlegg AA 1 B17A 19 

Veg V1 1 B1A2 297 

Gang-/sykkelveg GS1 1 B115 256 

Renovasjonsanlegg RA 3 B1AD 13 

Gårdsplass GP 3 B204 90 

Parkeringsanlegg PI 1 B1C6 169 

Fortau FT 1 B143 232 

Friområde FRI 1 B196 283 

Kai KAI 1 B1EC 128 

Småbåthavn SH 2 B24B 1088 

Bolig/forretning/kontor/fortau AB 2 B25B 2 

Parkeringsanlegg PI 1 B1B9 27 

Gårdsplass GP 1 B122 1 

Planområde     B03C 5203 

5.2 Avvik fra overordnet plan  

Føringer i overordnet områdeplan for Levanger Havn vedtatt 11.06.11 er videreført i 

detaljreguleringsplan. Likevel er det noen avvik i forhold til disse føringene. 

 

Planens begrensning over Tømmerlunden er satt på bakgrunn av overordnet 

områderegulering for Levanger Havn vedtatt 11.06.11, dvs. linje for avgrensning mellom 

hensynssone H810-03 og H810-02 og avkjøringspil langs denne linje. Avgrensningslinja 

og avkjøringspil faller sammen med senterlinje veg inn til Tømmerlunden. Hele vegens 

bredde er tatt med i reguleringsplanen. Dette er gjort da det ikke foreligger planer for 

bebyggelsen på eiendom 315/114, 288. Plan for denne del av Tømmerlunden bør ses i 

sammenheng med en detaljregulering for eiendom 315/114, 288. 

 

Når det gjelder Tømmerlunden for øvrig så er det avsatt område for eksisterende 

avløpspumpestasjon, parkeringsplass og veg for adkomst til disse områdene.  

 

Gang- og sykkelveg 1 er i detaljreguleringsplan satt til fast bredde 3,0m. Dette er et 

avvik fra områderegulering for Levanger Havn, der bredden varierer fra 4,25m i nord til 

3,86m i sør og 2,5m siste bit mot sør. Retning er tilpasset ny bygning. 

 

Fortau er angitt med fast bredde 3,0m langs Tømmerlunden. Ved passering av ny 

bygning vil bredden variere noe med minste bredde 2,55m. Linje mellom fortau og veg 1 

er identisk med områdeplan. 

 

Krav om tilgjengelig parkeringsplass for forretnings- og kontorbebyggelse reduseres fra 

minst 1 parkeringsplass pr. 50 m2 BRA i områdeplan til minst 1 parkeringsplass pr. 65 

m2 BRA. Dette begrunnes med at forretningsvirksomhetens type (postordresalg eller 

lignende) medfører et lavere parkeringsbehov enn ordinær forretningsvirksomhet. 



5.3 Risiko og sårbarhet 

Følgende mulige trusler er identifisert: 

 

Naturgitte forhold 

- Ustabil grunn 

- Tidevann/storflo 

- Flom i Levangerelva 

- Radon 

 

Infrastruktur 

- Ulykker med farlig gods 

- Ulykker på sjø 

Rapport med sjekkliste ved vurdering av risiko og sårbarhet for arealplanen er 

gjennomgått og vedlagt.  

5.4 Trafikk  

Området får adkomst fra Gunnlaug Ormstunges gate. 

 

Det er angitt avkjørsel for inn- og utkjøring i fire punkter. Den ene gjelder for 

varetransport og transport av forflytningshemmede til gårdsplass. Den andre gjelder 

varetransport til forretning/kontorlokaler. De to siste gjelder for adkomst til 

garasjeanlegg i 1.etasje bygg. 

 

For myke trafikanter er det godt utbygd vegnett i og utenfor planområdet med fortau 

langs Gunnlaug Ormstunges gate og gang- og sykkelveg mot sjøen rundt bygning. Det er 

også avsatt gang- og sykkelveg som via veg til parkeringsplass forbinder Gunnlaug 

Ormstunges gate mot Fergeleiet.  

  

Arealer for privat parkering er avsatt i 1. etasje bygg. Det er totalt 16 stk private 

parkeringsfelt, av disse er fem reservert handikapparkering. Av 16 plasser av 12 stk 

avsatt leilighetene. Dette gir 0,8 parkeringsplasser pr. boenhet. De resterende 4 plassene 

er avsatt for kontor/forretning. 

 

Arealer for offentlig parkering er avsatt på Tømmerlunden med innkjøring via gang- og 

sykkelveg. Det er totalt 12 stk offentlige parkeringsfelt, av disse er ett reservert 

handikapparkering. 

 

Planene vil ikke ha vesentlig innvirkning på trafikksikkerhet og framkommelighet, 

verken for gående, syklende eller kjørende.  

 

5.5 Uteoppholdsarealer/lek i tilknytning til boliger  

Parkområde rundt bygning vil bli benyttet og tilrettelagt som uteoppholdsarealer. 

Området vil bli utformet med vegetasjon, en betydelig andel belegningsstein, belysning, 

benker, lekeapparat og annet utstyr. 

 

Det er avsatt 25m
2
 uteoppholdsareal pr. leilighet, totalt 375m

2
. Det forutsettes at dette 

dekkes gjennom parkanlegg rundt bygning. Med parkanlegg for Tømmerlunden utgjør 

dette et areal på 1082 m
2
. 

5.6 Klima  

 



Det vil ikke oppstå endringer i lokalklimatiske forhold som følge av planen. 

5.7 Støy 

Det er ikke foretatt støyberegning eller støymålinger for planområdet.  

 

Leiligheter inngår i kategorien òstßyfßlsomme bruksform¬lò ifßlge gjeldende 

støyregelverk (T-1442). For denne kategorien er det krav om at støynivå innendørs og 

for uteoppholdsrom er under 55 Lden. Dersom støynivået overskrider disse verdiene kan 

avbøtende tiltak som isolering og støyskjerm utføres slik at en kommer under 

grenseverdien. 

 

Regelverket åpner for avvik fra bestemmelsene ved oppføring av nye bygninger i 

sentrumsområder i byer og tettsteder og ved gjenoppbygging, ombygging og utviding av 

eksisterende bygninger. 

 

Det antas at støy fra trafikk (vegtrafikk og båttrafikk) er såpass lav at dette ikke vil være 

til vesentlig sjenanse for de planlagte leilighetene. 



  



REGULERINGSBESTEMMELSER       

Detaljregulering:  SJØGATA 33C  

Reguleringsplankart  datert 25.11.11.  

Reguleringsbestemmelser datert 25.11.11, revidert 16.12.11 

 

§ 1 Planområdet reguleres til følgende formål (PBL § 12-5) 

Bebyggelse og anlegg 

- Bolig/Forretning/Kontor 

- Bolig/Forretning/Kontor/Fortau 

- Avløpsanlegg 

- Renovasjonsanlegg 

- Gårdsplass 

 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

- Veg 

- Fortau 

- Gang-/sykkelveg 

- Kai 

- Parkeringsanlegg 

 

Grønnstruktur 

- Friområde 

- Park 

 

Bruk og vern av sjø og vassdrag 

- Småbåthavn 

 

Arealets størrelse er 5 203 m2. 

 

§ 2 Fellesbestemmelser 

§ 2-1 Kulturvern  

Dersom det under arbeid i området skulle komme fram gjenstander eller andre levninger 

som viser eldre aktivitet i området, skal arbeidet stanses og melding sendes 

kulturvernmyndighetene jfr. Lov om kulturminner. 

 

§ 2-2 Støy 

Krav til støyskjerming skal tilfredsstille Miljøverndepartementets skriv, T-1442 

òRetningslinje for behandling av stßy i arealplanleggingò eller senere vedtatte forskrifter, 

vedtekter eller retningslinjer. 

 

§ 2-3 Forurensning 

Forurensning i grunnen og i bygninger skal tilfredsstille krav i gjeldende plan- og 

bygningslov med tilhørende forskrift. Grenseverdier for luftkvalitet skal tilfredsstille 

forurensningsforskriften. 

 

§ 2-4 Estetikk 

Det skal legges vekt på god kvalitet i den arkitektoniske utforming, detaljering og 

materialbruk. 

 

Kommunen skal påse at bebyggelsens form, format, fasader, dør- og vindusutforming, 

synlige materialer, farger og detaljer harmonerer med øvrig bebyggelse. Bebyggelse skal 

også når det gjelder volum, materialbruk og farger, utformes på en slik måte at området 

samleg framstår med et godt helhetlig preg. 



 

§ 2-5 Universell utforming 

Bebyggelsen og uteområdene skal utformes med prinsipp om tilgjengelighet for alle. 

Dette gjelder også samferdselsanlegg, grønnstrukturanlegg samt anlegg i sjø- og 

vassdrag som kan tilrettelegges for alle inkludert personer med funksjonsnedsettelse. 

 

Byggverk for publikum og arbeidsbygning skal være universelt utformet ihht. 

byggteknisk forskrift. Minst 40 % av nye boenheter skal tilfredsstille krav om 

tilgjengelig boenhet, ved at alle hovedfunksjoner skal ligge på inngangsplan eller plan 

med heisadkomst. Med hovedfunksjoner menes stue, kjøkken, soverom, bad og toalett. 

 

Alt gangareal må ha fast dekke som ikke gir for stor friksjon eller nivåforskjeller for 

rullestolbrukere og personer med ganghjelpemidler. Fortau og andre gangarealer skal 

belegges med asfalt eller annet belegg med tilsvarende jevn overflate. Kantsteinen skal 

kunne fungere som ledelinje for blinde. Derfor skal avslutning av fortau mot kjøreareal 

utformes med kantstein. 

 

Arealer mot publikumsinnganger skal tilrettelegges for gående og skilles fra kjøreareal 

og parkeringsareal. Utearealer som er forbeholdt fotgjengere skal utformes slik at de 

fungerer tilfredsstillende for alle grupper fotgjengere, inkludert personer med 

bevegelses- og orienteringsnedsettelser. 

 

§ 2-6 Hensyn til lykter og lysbøyer, belysning 

Det må ikke etableres tiltak som kommer i konflikt med eller hindrer belysning fra lykter 

ved innseilingen til havna. Belysning fra boliger og forretningsbygg langs sjøkanten, 

herunder ogs¬ gatelys, skal vende ònedoverò, slik at disse ikke f¬r en negativ innvirkning 

på sjøveis ferdsel inn og gjennom Levanger havn. 

 

§ 3 Bebyggelse og anlegg 

 

§ 3-1 Bolig/Forretning/Kontor  

Området skal omfatte arealer for bolig (leiligheter), forretning, kontor og parkering. Med 

forretning menes type postordresalg eller lignende. 

 

I 1.etasje tillates oppført parkeringsarealer, bodarealer, tekniske rom og 

forretning/kontorlokaler. I 2.etasje tillates oppført av leiligheter og 

forretning/kontorlokaler. I 3. og 4.etasje tillates oppført leiligheter. 

 

Minimum høyde gulv 1.etg. er kote 3,80. 

 

Bygning tillates oppført i fire etasjer. Maksimal gesimshøyde er 12,5 meter over terreng. 

 

Tillatt bebygd areal %-BYA = 100%. 

 

Boligbebyggelse skal ha minst 0,75 parkeringsplass pr. boenhet. Hybler skal ha minst 

0,5 parkeringsplasser pr boenhet. Forretnings- og kontorbebyggelse skal ha minst 1 

parkeringsplass pr. 65 m2 BRA i bebyggelsen. Forretning skal i tillegg ha lasteareal for 

vare- og lastebiler. 

 

Minimum 5 % (1 av 20 stk) av parkeringsplassene skal reserveres og være tilrettelagt for 

personer med funksjonsnedsettelse. Hver av disse skal være minimum 3,8m brede og 

5,0m lange og plasseres lett tilgjengelig i forhold til hovedinnganger. 

 



Det må utføres geotekniske vurderinger og eventuelle supplerende grunnundersøkelser i 

forbindelse med det planlagte tiltaket før det blir gitt klarsignal for bygging. 

 

Det er ikke foretatt radonundersøkelser. Dette må måles i forbindelse med prosjektering 

av bygninger, eller at bygninger uansett oppføres med tiltak for å fjerne radon. 

 

Oppvarming dekkes med sjøvarmepumper. 

 

§ 3-2 Bolig/Forretning/Kontor/Fortau  

Området følger samme bestemmelser som for § 2-2 når det gjelder 2., 3. og 4. etasje. For 

grunnplanet forutsettes arealet benyttet som fortau.  

 

Området kommer dårlig fram på plankart da området er kun 36 cm bredt. Dette området 

er plassert like øst for innkjøringspil til gårdsplass. 

 

§ 3-3 Avløpsanlegg 

Området er avsatt til avløpspumpestasjon. Utomhusanlegg skal opparbeides med en 

karakter slik at området kan ses i sammenheng med Tømmerlunden forøvrig. 

 

§ 3-4 Renovasjonsanlegg 

Området er avsatt til privat renovasjonsanlegg. Underjordisk løsning skal benyttes. 

 

§ 3-5 Gårdsplass 

Området er avsatt til privat gårdsplass for adkomst til leiligheter og arbeidsplasser for 

gående/syklende. 

 

Det tillates adkomst for varetransport eller transport av forflytningshemmede. Parkering 

tillates ikke. 

 

Det skal avsettes område for sykkelparkering. 

 

§ 4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

 

§ 4-1 Avkjørsler  

Avkjørsler fra offentlig veg er vist på plankartet. Utforming og vedlikehold av avkjørsler 

skal skje ihht. vegnormalene for Statens vegvesen og forskrifter til Veglovens § 43. 

 

Avkjørsel inn til gårdsplass gjelder kun for varetransport eller for transport av 

forflytningshemmede. 

 

Avkjørsel fra offentlig gang- og sykkelveg til veg 4 gjelder kun for varetransport. 

 

§ 4-2 Veg 

Veg 1 og 2 er avsatt for offentlig bruk.  

 

Veg 3 gjelder kun for adkomst til kommunal avløpspumpestasjon. Det forutsettes at 

materialvalg på toppdekke for veg 3 ses i sammenheng med parkområdet, der det legges 

opp til utstrakt bruk av kjøresterk belegningsstein. 

 

Veg 4 er privat og tillates brukt kun til varetransport forretning/kontor. Veg 4 har 

adkomst fra offentlig veg via gang- og sykkelveg 1. 

 



Bredde på veg 2 skal være 5,0m. Bredde på veg 3 skal være 3,0m. Bredde på veg 4 skal 

være 3,0m. 

 

§ 4-3 Gang- og sykkelveg og fortau 

Gang- og sykkelveg 1 og 2 og fortau er avsatt for offentlig bruk. 

 

Bredde på fortau skal være 3,0m. Langs bolig/forretning/kontor tillates det avvik fra 

dette med bredde minimum 2,55m. 

 

Bredde på gang- og sykkelveg 1 skal være 3,0m. Bredde på gang- og sykkelveg 2 skal 

være 5,0m. 

 

Det gis tillatelse for bruk av gang- og sykkelveg 1 til varetransport fra fergeleiet og fram 

til avkjørselspil ved veg 4. 

 

§ 4-4 Parkeringsanlegg 

Område for parkeringsanlegg er avsatt for offentlig bruk. Det avsettes 12 stk 

parkeringsplasser, av disse skal en være forbeholdt handikapparkering. 

 

§ 4-5 Kai  

Område for kai er avsatt for offentlig bruk. 

 

Kai skal opparbeides med belysning og sittemuligheter. 

 

§ 5 Grønnstruktur  

 

§ 5-1 Friområde 

Område for friområde er avsatt for offentlig bruk 

 

§ 5-2 Park 

Området som inngår i Tømmerlunden, dvs. området sør/øst for bolig/kontor, skal ha god 

kontakt til sentrum og Indre Havn. Plassen skal opparbeides med bymessig karakter med 

vegetasjon, en betydelig andel hardt dekke, belysning, benker, lekeapparat og annet 

tilhørende utstyr. Til hardt dekke skal det benyttes kjøresterk belegningsstein.  

 

Det skal avsettes minimum 25m
2
 felles eller offentlig uteoppholdsareal pr. leilighet. Det 

forutsettes at dette dekkes gjennom parkanlegg rundt bygning. Uteoppholdsareal skal ha 

gode lysforhold og skal inneholde sandkasse, lekeapparat og bord og benker for barn og 

voksne. 

 

§ 6 Bruk og vern av sjø og vassdrag 

 

§ 6-1 Småbåthavn 

Det åpnes for at område for småbåthavn både kan være privat og offentlig. Området skal 

ikke stenges for allmenn ferdsel. 

 

 

 

§ 7 Rekkefølgebestemmelser 

Renovasjonsanlegg skal ferdigstilles innen ny bygning ferdigstilles og er 

innflyttingsklar. 

 



Utearealer rundt bygning skal ferdigstilles innen fire måneder etter at ny bygning er 

ferdigstilt og innflyttingsklar. Det tas forbehold om at værforholdene tillater dette. Med 

utearealer menes gårdsplass, park 1 og 2, gang- og sykkelveg 1 og 2, veg 2, 3 og 4 og 

parkering. 



 

 



 

 


